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Аннотация 

Проанализированы причины и суть универсального кризиса понятия «объект недвижимости», 

вызванного технологическим прогрессом и затронувшего аспекты общего права в разных 

странах. На основе сравнительно-правового метода предпринята попытка показать, что в мире 

происходит активный переход от физического критерия «прочной связи с землёй» к функци-

ональным, юридическим и учётным подходам при квалификации объектов недвижимости. 

Сформулированы предложения по реформированию статьи 130 Гражданского кодекса РФ, 

позволяющие гармонизировать внутреннюю судебную практику. Сделан вывод о необходи-

мости осознанного, а не механического восприятия иностранного опыта при регулировании 

имущественного оборота. 
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Abstract 

The reasons and essence of the universal crisis in understanding the “real estate object” concept 

caused by the technological progress, which has affected the Common Law aspects in various coun-

tries, have been analysed. Using a comparative legal method, the authors attempted to trace active 

transition in real estate object classification from the physical criterion of “strong relation to the land” 

to the functional, legal, and registration-based approaches. Proposals on reforming Article 130 of the 

Civil Code of the Russian Federation fostering harmonization of the internal judicial practices have 
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been formulated. The conclusion about the need for reasonable rather than mechanical adoption of 

the foreign practices in regulation of property circulation has been drawn.  
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Введение. Проблема размывания границ между движимым и недвижимым имуществом, 

столь остро обозначившаяся в современном российском правоприменении, не является сугубо 

отечественным явлением. Критерий «прочной связи с землей», на котором построена ста-

тья 130 Гражданского кодекса (ГК) РФ, восходит к римскому праву и был воспринят практи-

чески всеми европейскими странами. Соответственно, и трудности, которые он порождает в 

эпоху модульного строительства, возобновляемой энергии и быстровозводимых конструкций, 

носят универсальный характер [1]. 

Однако сравнительно-правовой анализ показывает: кризис понятия недвижимости ощу-

щается повсеместно, и Германия, Франция и страны общего права (Англия, США, Канада) 

выработали собственные (во многом различные) механизмы его демпфирования. Изучение их 

опыта представляет не только академический, но и практический интерес: часть таких меха-

низмов уже неявно воспринята Верховным судом РФ (критерий функционального назначения, 

учётный критерий), однако их системное законодательное закрепление пока отсутствует. 

Цель настоящей статьи — показать, что кризис понятия недвижимости затронул многие 

страны, и сейчас они демонстрируют переход от чисто физического его определения к юри-

дическому, функциональному и учётному. Опыт этих стран подтверждает обоснованность тех 

направлений реформирования, которые предложены в статье 130 ГК РФ. 

Основная часть. Германское право: концепция «существенных составных частей». Гер-

манское гражданское уложение (Bürgerliches Gesetzbuch (BGB) подходит к проблеме принци-

пиально иначе, чем российский Гражданский кодекс. Оно не оперирует самостоятельным по-

нятием «объект недвижимости» как отдельной вещи, а использует конструкцию «существен-

ных составных частей» (wesentliche Bestandteile) земельного участка. Базовая идея проста: зе-

мельный участок — единственная самостоятельная недвижимая вещь, всё, что с ней прочно 

связано, теряет юридическую самостоятельность и разделяет правовую судьбу земли (прин-

цип Bürgerliches Gesetzbuch и superficies solo cedit). 

Согласно параграфу 94 BGB, к существенным составным частям земельного участка от-

носятся вещи, прочно связанные с землёй, в особенности здания, а также продукция участка, 

пока она связана с почвой. К существенным составным частям здания относятся вещи, «встро-

енные в него для его изготовления» (zur Herstellung des Gebäudes eingefügt). Согласно пара-

графу 93 BGB, существенными считаются такие составные части, которые не могут быть от-

делены друг от друга без того, чтобы одна из них была уничтожена или изменена в своей сущ-

ности, такие части не могут быть предметом особых прав. 

На первый взгляд, формулировка параграфа 93 BGB близка к российскому критерию «не-

соразмерного ущерба». Однако германское право дополнило её двумя корректирующими кон-

струкциями, которые и составляют ключевое отличие. «Мнимые составные части» 

(Scheinbestandteile), как противовес физическому критерию, озвучены в параграфе 95 BGB. К 

существенным составным частям земельного участка не относятся вещи, «соединённые с зем-
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лей лишь для временной цели». То же правило действует в отношении зданий или иных со-

оружений, возведённых на чужом участке лицом, осуществляющим право на чужой земель-

ный участок. Аналогичное правило установлено и для вещей, временно встроенных в здание. 

Так, практическое значение параграфа 95 BGB колоссально, он позволяет немецкому 

праву гибко реагировать на современные хозяйственные конструкции: арендатор, возведший 

капитальное сооружение на чужой земле, сохраняет на него право собственности как на дви-

жимую вещь; фотоэлектрическая установка, размещённая на участке на основании договора 

пользования, признаётся Верховным судом ФРГ (BGH) мнимой составной частью и, следова-

тельно, движимым имуществом именно потому, что предназначена к эксплуатации в течение 

ограниченного срока. При этом, как подчеркнул BGH в решении от 22 октября 2021 года, вре-

менный характер связи не исключается одним лишь тем, что вещь должна оставаться на 

участке в течение всего срока её экономической жизни [2–4]. Таким образом германское право 

отвечает на вопрос, который не решается до конца в статье 130 ГК РФ: как квалифицировать 

объект, физически капитальный, но юридически временный? Ответ — через категорию мни-

мой составной части.  

Применение параграфа 93 BGB также давно перестало быть чисто физическим. Согласно 

сложившейся доктрине и практике BGH, «существенность» составной части определяется не 

столько невозможностью её механического отделения, сколько последствиями такого отделе-

ния: если отделённая часть может быть интегрирована в другую установку и продолжить вы-

полнять свою функцию, а оставшаяся часть — использоваться по прежнему назначению, то 

юридически существенной составной частью она не является. Этот функциональный тест 

весьма близок к тому, что Верховный суд РФ (ВС РФ) применил в деле «Лесозавода-25» и 

впоследствии развил в деле «Себряковцемента»: оборудование, пусть и огромное, не стано-

вится недвижимостью, если оно сохраняет функциональную самостоятельность. 

Существенное отличие, однако, в том, что в Германии этот подход имеет прямую законо-

дательную опору (параграфы 93, 95 BGB), тогда как в России он сформулирован лишь на 

уровне правовых позиций высшего суда [4]. 

Французское право: многоуровневая классификация и юридическая фикция. Французский 

Code civil, в отличие от германского BGB, пошёл по пути дробления понятия недвижимости. 

Согласно ст. 517 Code civil, вещи являются недвижимыми либо по их природе (par nature), 

либо по назначению (par destination), либо по объекту, к которому они относятся (par l’objet 

auquel ils s’appliquent). Такая классификация позволяет законодателю по-разному реагировать 

на различные фактические ситуации, не типизируя их. 

Недвижимостью по природе (ст. 518 Code civil) являются земельные участки и здания. Это 

ближайший аналог российского понятия недвижимости, основанный на физическом критерии. 

Недвижимостью по объекту (ст. 526) признаются бестелесные блага — права, иски, относя-

щиеся к недвижимому имуществу. Наибольший интерес, однако, представляет третья катего-

рия, определяющая «недвижимость по назначению» (immeubles par destination). 

Так, статьи 522–525 Code civil вводят юридическую фикцию: движимые по природе вещи 

могут быть приравнены к недвижимости, если собственник поместил их на земельный участок 

для его обслуживания и эксплуатации либо прикрепил к участку «на вечное пребывание» (à 

perpétuelle demeure). К такой «недвижимости по назначению» ст. 524 относит сельскохозяй-

ственный инвентарь, скот, семена, ульи, прессы, котлы, перегонные аппараты, чаны и бочки, 

инструменты, необходимые для эксплуатации кузниц, бумажных фабрик и иных предприятий, 

солому и удобрения [5]. 
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Судебная практика выработала два кумулятивных условия квалификации вещи как недви-

жимости по назначению:  

1. Единство собственника движимой и недвижимой вещи.  

2. Наличие связи назначения, либо материальной (физическое прикрепление), либо 

экономической (хозяйственное единство с недвижимостью). 

Правовое значение этой конструкции во многом прикладное: недвижимость по назначе-

нию не может быть арестована или продана отдельно от основного имущества, автоматически 

распространяется на ипотеку основной недвижимости, а при продаже земельного участка она 

переходит к покупателю. Это снимает проблему, которая в российском праве остается острой: 

проблему так называемого «единого производственного комплекса» (ст. 133.1 ГК РФ). Фран-

цузский законодатель честно признаёт, что речь идёт о юридической фикции, служащей эко-

номической цели, и не пытается подогнать её под физический критерий прочной связи с зем-

лей [1, 6]. 

Французский подход демонстрирует, что проблема «оборудования, прикреплённого к зда-

нию», может быть решена через прозрачную законодательную фикцию, а не через размытый 

критерий «несоразмерного ущерба». При этом важно подчеркнуть, что во Франции такая фик-

ция действует исключительно для целей единства имущественного оборота и обременений, но 

не превращает оборудование в полноценный объект недвижимости для целей кадастрового 

учёта и регистрации прав [7].  

Английское и американское право: fixtures vs chattels. Право Англии, а вслед за ним США, 

Канады, Австралии и других юрисдикций общего права оперирует двумя понятиями: fixture 

(принадлежность, ставшая частью недвижимости) и chattel (движимая вещь). Базовый тезис 

quicquid plantatur solo, solo cedit («что прикреплено к земле, становится её частью») функцио-

нально тождественен германскому принципу superficies solo cedit. Однако поскольку в общем 

праве отсутствует единый гражданский кодекс, критерии различия fixture и chattel выработаны 

исключительно судебной практикой, что само по себе порождает специфический «кризис по-

нятия». 

Классические критерии были сформулированы в деле Holland v Hodgson (1872) и развиты 

последующей практикой, включая знаковое решение палаты лордов Elitestone Ltd v 

Morris (1997). Суд применяет двухступенчатый тест, в котором определяется степень прикреп-

ления (degree of annexation), выражающаяся в том, насколько прочно вещь физически соеди-

нена с землей или зданием, и цель прикрепления (purpose of annexation), которая определяет, 

была ли вещь прикреплена для улучшения самой недвижимости или только для более удоб-

ного использования самой вещи. Однако в деле Berkley v Poulett (1977) суд прямо указал, что 

цель прикрепления «имеет первостепенное значение». Тем самым английское право, как и гер-

манское и как правовые позиции ВС РФ, совершило переход от физического к функциональ-

ному тесту [8]. 

Характерен пример с гобеленами из дела Leigh v Taylor (1902): ценные гобелены были 

прибиты к стенам, однако палата лордов признала их движимым имуществом, поскольку они 

были прикреплены не для улучшения самого здания, а для удобства их экспонирования. Этот 

подход прямо противоположен механическому применению критерия «несоразмерного 

ущерба» и во многом предвосхищает логику дел «Лесозавода-25» и «Себряковцемента» [9]. 

Следует, отметить, что английская доктрина сама квалифицирует эту область как «слож-

ную и противоречивую» (complex and confusing). Современные авторы, такие как Х. Бэван, 

М. Хейли, Х. Конвей, прямо указывают на принципиальную непредсказуемость применения 
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тестов к современным объектам. Так, солнечные панели, например одни суды признают 

fixtures, другие — chattels; похожие по сути вопросы о сборно-разборных жилых строениях, 

плавучих домах, промышленном оборудовании решаются разнонаправленно. В статье Legal 

Studies (2022) предложен проект реформы, предусматривающий введение более объективных 

законодательных критериев взамен традиционного кейсового подхода [10]. 

Заключение. Проведённый анализ позволяет сделать вывод, который может иметь значе-

ние для модернизации российского гражданского законодательства. 

Во-первых, кризис понятия недвижимости имеет универсальный характер. Ни один из раз-

витых правопорядков не располагает бесспорным критерием разграничения движимого и не-

движимого имущества, и ни один из них не сводит его к формуле «несоразмерного ущерба 

при перемещении». Российское право оказывается не одиноким «отстающим», а участником 

общеевропейского процесса пересмотра устаревших категорий. 

Во-вторых, вектор реформирования везде один: движение от физического критерия к юри-

дическому, функциональному и учётному. Германия закрепила этот вектор на уровне кодекса 

(параграфы 93, 95 BGB и судебная доктрина функциональной существенности); Франция — 

через многоуровневую классификацию с открытым признанием юридических фикций; страны 

общего права — через доктринальное смещение акцента со «степени» на «цель» прикрепле-

ния. В этом свете позиции ВС РФ по делам «Лесозавода-25» и «Себряковцемента» представ-

ляются не изолированным отечественным изобретением, а частью магистрального направле-

ния развития права собственности в индустриальных и постиндустриальных правопорядках. 

В-третьих, ни одно решение иностранных судов не даёт идеального результата. Герман-

ская категория Scheinbestandteile порождает собственную практику пограничных случаев; 

французская фикция «недвижимости по назначению» критикуется за архаичность перечня 

ст. 524; английский двухступенчатый тест признаётся самими английскими авторами непред-

сказуемым. А это позволяет нам сделать вывод, что никакое законодательное уточнение не 

устранит все споры полностью. Цель реформы  не достичь совершенства законодательного 

определения, а существенно снизить зону неопределённости и субъективизма. 

Иностранный опыт однозначно свидетельствует: кризис понятия недвижимости суще-

ствует и за пределами российской юрисдикции. Германия, Франция, страны общего права 

столкнулись с теми же вызовами: технологическим прогрессом, экономизацией оборота, необ-

ходимостью квалифицировать оборудование, временные и модульные сооружения, объекты 

«зелёной» энергетики. Ответы этих правопорядков различны по форме, но едины по существу: 

отказ от чисто физического критерия в пользу совокупности функционального, юридического, 

учётного и временного подходов. 

Для российского права это означает, что направления реформирования ст. 130 ГК РФ 

находятся в русле общего движения европейской цивилистики. Их имплементация позволит 

не только устранить внутренние противоречия отечественной судебной практики, но и приве-

сти российский гражданский оборот в большее соответствие с правовыми стандартами, на ко-

торых строится международный инвестиционный и имущественный оборот. Восприятие ино-

странного опыта должно быть не механическим заимствованием, а осознанным встраиванием 

российского права в единую традицию мировой правовой мысли об объектах имущественного 

оборота. 
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